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ウランバートル市におけるゲル地区再開発 
の現状と評価に関する研究 
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主査 高見公雄   副査・福井恒明 
 
法政大学大学院デザイン工学研究科都市環境デザイン工学専攻修士課程 
 
After analyzing the documents of the “Ger” areas redevelopment project, observations, interviews with 
over 500 people who are participated in the project. I have achieved the following conclusions. There are 
many problems that development entities face when negotiating for each property. In many situations 
there are more than one family lives within a property land, In which case only one family can make the 
contract. Due to the urban redevelopment project in the first time in Mongolia, there are insufficiencies 
such as technology and experience of administrative agencies, perceptive of residents regarding the project. 
However, In these 3 years from when project started it was successfully evaluated from all participants 
and very high overall. 
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１． 序論 
（１）研究背景と目的 
モンゴルは 1992年の社会主義体制崩壊以来,市場経済化
という急速な改革を経験し,1997 年の人口移動の自由化,
また 2003年の土地私有化法制定の後,遊牧民がウランバー
トル市内へ流入し, 同市の人口は 1998 年に 65 万人,2016
年現在は 134 万人と急速に増加している.この人口増加に
よりウランバートル市域の周辺部に「ゲル地区」と呼ばれ
る無計画な低層住居地域が拡大している. 
同地区は上下水道や暖房供給設備などの都市基盤施設
が整備されてないため,暖房用の石炭使用がウランバート
ル市内の大気汚染の一因となっていたり,生活排水による
土壌汚染が発生したりするなど,深刻な環境問題の要因と
なっている.  
この環境問題を解決するには 2013 年からウランバート
ル市が開始したゲル地区再開発事業は大きく貢献すると
考えられる重要事業である.  
しかしモンゴル初の再開発事業のため,様々な要因で事
業の進行が遅れるケースもある.そのため当事業に対する
行政機関,住民,事業者などの各面からみた事業に対する姿
勢や意見また評価などを整理する必要性がある. 
本研究では,現在も実施されているウランバートル市の
ゲル地区再開発事業に着目し,現在までの事業の流れを把
握し,これまでの再開発事業による成果,事業の現状,住民,
行政機関,事業者の意見をまとめるなど.今後のウランバー
トル市におけるゲル地区再開発の動向を探ることを目的
としている. 
（２）研究方法 
研究方法としては対象地区の都市計画に関する情報,都
市再開発の法律・制度,ウランバートル市マスタープラン 
2030,またゲル地区再開発事業についてまとめ,その事業の
過程を分析していく. 
書類による分析をふまえて現地調査し,ゲル地区再開発
事業の現状,開始してからの進捗具合,当事業実施区域の変
化を把握していく. 
現地状況や書類分析をまとめ,ゲル地区再開発事業につ
いて以下の人々にアンケートとヒアリング調査する. 
1. ゲル地区再開発事業に賛成し,所有権をアパート床で
交換した住民 
2. ゲル地区再開発事業に反対の立場を取る人々 
3. ゲル地区再開発事業区域に入らなかったゲル地区の
住民 
4. ゲル地区再開発事業で建てたアパートを買った人 
5. 行政機関と事業者 
現地調査で得た情報を整理しゲル地区再開発事業に対
する評価をまとめる. 
２． 対象地区の概要 
モンゴルはアジア大陸の中央部に位置する,モンゴル民
族を主要構成民族とする共和制国家.ロシアと中国に挟ま
れた形の内陸国で,面積 1)は 156 万 4116km2 で,人口 312 万
8595 人(2017 年 1 月).日本の約 4 倍の国土に茨城県ぐらい
の人口がいる国である. 
 
 
図 1 モンゴルの位置 
 
モンゴルの人口密度は 1km2当り 2人であり,世界で最も
人口密度が低い国家である.全国土の 79%を草原が埋める.
北西部には高い山が連なっており,タイガと呼ばれる針葉
樹林帯がある.南東部にはゴビ砂漠が広がっている.降水量
は少なくても地下水は豊富で,河川や湖沼が数多くある.平
均標高は 1,580m で西高東低となる. 
かつてソ連に次ぐ古い歴史をもつ社会主義国家であっ
たが,1992 年に新憲法を発布し,それまで 70 年間続けてき
た社会主義を放棄して共和制による民主主義国家として
生まれ変わった.国名もモンゴル人民共和国からモンゴル
国となった. 
（１）ウランバートル市 
ウランバートル市はモンゴル国中部にあるトーラ川沿
岸の標高約 1350m に四つの山に囲まれた場所に位置する
都市である. ウランバートルの面積は 4,704km2,だいたい
和歌山県と同じぐらいである. 中心 6 区とリモート 3 区合
わせて 9 区で構成される. モンゴルの政治・経済・教育の
中心地で,中国からロシア(欧州)に至る国際鉄道の主要な
中継地である.近年に中心部周辺の山の裾野のゲル地区と
称される地域に一戸建ての住宅やゲルが夥しいほどの数
一面に広がっている.その数は年々増加傾向にある. 
 
 
図 2 ウランバートル市面積の東京都面積との比較 
a）ウランバートル市の人口推移 
モンゴル国の人口は,過去 25 年間に 210 万人から 312 万
人に,一方,ウランバートル市の人口は,同期間に 59 万人か
ら 134 万人と増加している.人口増加率は, 1992 年の社会
主義体制崩壊以前には 1%2)に満たなかったものが,1993 年
以降,3～4%へと大幅に増加し,最近まで同様のペースで増
加している.近年,大規模なゾド(雪害),人口移動の自由化,
土地法によりウランバートル市への遊牧民の人口移動が
加速され,1999 年には 6.4%の人口増加率を記録した.その
後,ウランバートル市の人口増加率は 3%台で推移してい
る. 一方,国全体の人口は安定しており,2002 年から 2006 
年まで人口成長率 1.2%～1.3%で推移している.広大な国土,
少ない人口でありながら都市化に対する備えが不十分な
中で,ウランバートルの人口はどんどん増えていく. 
ウランバートル市の全国に対する人口占有率をみると
1998 年の 30.5%から 2016 年には 43.5%に増加している.  
 
３． ゲル地区 
（１）ゲル地区とは 
地方からウランバートル市へ移住してくる人々の主な
居住先として,また市を覆う煙を生み出している地区とし
てしばしば指摘されるのが,首都ウランバートルの周囲に
広がる「ゲル地区・GER HOROOLOL」と呼ばれている地
区である .柵で囲われた一定区画の土地 (ハシャー
(HASHAA)「柵」の意)に移動式家屋「ゲル」(GER)あるい
は固定家屋(BAISHIN)を建てて暮らす人々の地区である.
社会主義時代からこの地区は都市中心部のアパート地帯
と区別されて「ゲル地区」と呼ばれてきた.ゲル地区では,
上下水,道路,暖房などの基礎インフラの未整備が最も深刻
な問題である.かつてハシャー(柵)にはゲルを建てて住む
ことが一般的であったが今のゲル地区ではゲルよりも固
定家屋の割合が増え,ゲル地区の住居形態の割合はゲルが
38%を占めるのに対し,固定家屋が 62%を占めるようにな
っている. 
 
 
図 3 ゲル地区のイメージ 
 
2014年時点で,モンゴル国の人口の28%が電気,水道など
の生活インフラ整備が整っているアパートで暮らし,残り
の人々は地方またウランバートル市内のゲル地区に住ん
でいる.首都ウランバートル市の中心部のアパート地区に
約 41%,ゲル地区に 59%が住んでいる 3). 
（２）ゲル地区の始まり 
ウランバートル市は 1935年に約 1万人,1944年に 3万人
の人口であったが,1998 年に 65 万人 4),現在 2016 年に 134
万人と急速に増加している.それは,ウランバートル市内の
都市形成にも大きな影響を与え,都市化が進む中 ,都市交
通整備や住宅整備,エネルギー, 住宅需要, 社会インフラ
整備が追い付かない事, また同市は自由主義転換前の人
口が少ない時代の都市計画により整備されたので,人口急
増に対応するインフラ整備にも限界があり結果としてゲ
ル地区が拡大し始めた. 
a. 1997 年の人口移動の自由化の後,遊牧民がウランバ
ートルへ流入し,ウランバートル市の東西,北方の谷筋に
「ゲル地区」と呼ばれる住居地域が拡大した.中心部のアパ
ートを買えないため,遊牧民の多くは田舎からゲル(Ger)を
持ち込んで定住生活を始めるが,やがて木造,煉瓦造の固定
住居バイシン(baishin)を建てて住む. 
b. 大量の降雪や異常な低温で家畜が大量死するとい
う自然災害ゾドが近年頻繁に発生.以前はまれに発生する
冬の極端な寒波が原因だったが,近年は異常気象による夏
の干ばつの増加や 1990 年以降の市場経済化により収入増
を求めた遊牧民が家畜数を急増させたこと等により牧草
が夏に十分に成長せず,家畜が冬を越せるだけの栄養を蓄
えることができなくなったことと分析されている.ゾドの
発生により家畜を失った遊牧民は仕事を求めウランバー
トル市へ流入する傾向もある. 
c. 大学を中心とした高等教育機関が首都に集中して
いること.モンゴルでは女性の就学率が男性より高い傾向
がある(特に高等教育では顕著). 
d.  2003 年の土地私有化法(ウランバートル市民とし
て登録し,無償で 0.07ha 土地を取得できる) 
 1990 年に民主主義実施してから地方からウランバー
トル市へ約 56 万人流入して来たがウランバートル市から
地方へ 11 万人流出した. 
 
 
図 4 ウランバートル市への流出人口・流入人口 
一年間にウランバートル市のアパートに住んでいる世
帯数が平均的に 6.4千世帯で増加し,2015年初に 148.6千世
帯になったがゲル地区の世帯数は 8.4 千世帯で増加し
204.2 千世帯になった.  
 
 
図 5 ゲル地区の分布図 
 
 
図 6 ゲル地区の現状 
 
（３）大気汚染 
冬場には気温がマイナス 20度から40度まで下るモンゴ
ルでは,ゲル地区の住民は石炭ストーブで暖をとることが
一般的である.図 7 のように石炭売りが軽トラックの荷台
いっぱいに石炭を積んでゲル地区を回る光景が見られる.
住民たちはそれを大袋に詰めたり,リアカーに積んだりし
て買い求める.一冬で一世帯当たりおよそ 4 トンの石炭と
2.4m3 の木を消費する 5),また石炭を買えない家庭では道で
拾ってきたゴミを燃料として燃やすことも多く,これも大
気汚染の原因の一つである. 
 
図 7 ウランバートル市での暖房用の石炭売りの様子 
 
（４）土壌汚染 
2010 年にウランバートル市の土壌の 200 箇所からサン
プルを取り,土壌汚染が調査された,土壌汚染の原因として
1 番多い 6)のは,ゲル地区のトイレの問題である.ゲル地区
の多くの世帯では,敷地に 2 箇所以上のトイレの穴を掘り,
さらに下水を捨てる穴を掘っている.洗濯排水などは,直接
地面に捨てている.このような所では,地表を覆う草も元々
なく,石がむき出しになる.特にゲル地区周辺の土壌の破壊
がひどい.これは洗濯排水,灰,ゴミをそのまま捨てている
ことと関係があるとされる. 
 
 
図 8 ゲル地区の環境汚染 
 
４． JICA による計画 
（１）ゲル地区再開発事業の内容 
 
 
図 9 ゲル地区再開発事業イメージ 
 
ゲル地区再開発事業 7)は,ゲル地区のアパート化による
住環境改善を目的とし,土地から土地またはアパート床へ
の権利変換手法を用いたアパート建設およびインフラ整
備事業である.この事業は日本の国際協力機構(JICA)の協
力により進められている.ゲル地区内の地権者は従前の土
地権利に代えて,整備後のアパート床の権利を取得する. 
また,施行者は,建設後のアパート床の一部を「保留床」
として確保し,その売却益を事業費に充てることができる. 
a）再開発事業における関係者の役割と組織構成 
・関係者の基本的責務 
都市再開発事業は公的事業であり,また,権利変換により
個人の土地権利等を保全しながら行う事業であるため,こ
の実施にあたっては様々な機関,関係者が関与する. 
主な関係者は,事業実施主体である施行者,行政機関,地
権者の 3 つに分類され,都市再開発事業において,それぞれ
以下の基本的な責務を有する. 
a. 施行者 
施行者は,基本的に事業を完遂する責務があり,その達成
のための資金確保,工事実施,地権者合意形成は一義的には
施行者の責務である.また,都市再開発事業が公的事業であ
ることから,事業実施にあたっては,公益の確保と法令・基
準の遵守の責務もまた生じる. 
b. 行政機関 
施行者の申請する事業計画,権利変換計画等の内容が適
切か否かを判定し,承認する責務がある.また,公的事業と
しての適切な計画作成および実施を促すため,施行者に対
して法的,技術的,資金的な支援を行うとともに,監督する
責務を有する.これらの責務は,各機関の体制,職務等によ
り,行政機関の中でさらに役割分担されることとなる. 
c. 地権者 
地権者の責務は,事業の説明会や計画作成への参加,事業
手続きにおける意思決定,移転,立ち退きへの速やかな対応,
工事実施への参加等の事業協力の責務を有する. 
施行予定者は,地権者に対して事業計画案の説明を行い,
事業計画案に対しての地権者の同意を取得する.事業認可
に際しての地権者同意は 80%以上を要する. 
（２）ゲル地区再開発事業の進捗具合 
 
 
 
図 10 ゲル地区再開発事業実施区域の現状 2016年 
 
ゲル地区再開発事業の対象となる 24 ヶ所を首都議会が
承認し,8 つの区,37 ホローの 1,506.1haの 1 万 6,109 区画(首
都のゲル地区全面積の 14%)が再開発事業の対象となる.全
事業区域には 78292 人 8)が住んでいる. 
当事業の開始から2016年前半までに計2760世帯分のア
パート工事が完了している .現在は建設工事が進んでい
る.2015 年に再開発事業のインフラ設備工事のため,ウラ
ンバートル市から 104 億トグルグ(約 5.2 億円)を出した. 
a）ゲル地区再開発事業変化写真比較 
 
 
図 11 事業前の再開発事業地域の 2013 年状況 
 
 
図 12 再開発事業地域の 2016 年の状況 
 
５． 現地調査 
（１）ヒアリング調査 
a）ヒアリング調査の方法 
下記のおよそ 100 人に 2016 年 7 月 15 日から 2016 年 7
月 29 日にかけてウランバートル市でゲル地区再開発事業
に関する質問を投げかけ回答してもらう聞き取り形式の
ヒアリング調査をした. 
b）反対住民の意見 
・主な理由は事業者から提示した契約内容(アパートの
面積が狭い,車庫がないまた工事中の間の支援が良くない.
ある程度豊かな生活している人もいた,新築のアパートや
車庫があるなど. 
・生活環境良くなっても収入がなくなる(車と人良く通
る場所で車修理店何等かの販売店,などの職場として使っ
ている). 
・信用出来なかった.これからは参加したい. 
・今事業に参加しなくても将来的土地の価値が高くなる
と思っている. 
・所有権を持っている場所を荷物の保存所として使って
いる. 
・土地を評価する制度がない 
c）再開発事業地域に入らなかった遠いゲル地区の住民 
・ヒアリング調査した人々の大勢はゲル地区再開発事業
に参加したいと思っている.当事業に対する評価が非常に
高い. 
・基本的にウランバートル市の中心部から離れたところ
に住んでいてマンションを買いたいが現金が足りない.収
入が少ないからマンションローンが組めない. 
・生活環境を良くしたい. 
・歩道や道路が舗装されてない自然に住んでいるみた
い. 
・区画整理事業に参加したい. 
d）事業者 
・今契約してない住民と契約をするため頑張っている. 
住民合意に関しては,基本的には土地からアパートへの
転換を中心に話を進め,立地や広さにもよって違いはある
ものの,平均的には 250 ㎡の土地を 40-45m2 の 1 ベッドル
ームのアパートに変換した．ただし,一戸建てにこだわる
人には別の土地を紹介する(全体の 5%程度),又金銭による
買い取りを希望する人(全体の半数)には m2 当たり MNT20
万以下の評価で買い取った． 
・契約してから頑張って事業しているが反対住民は邪魔
となり事業が遅れることもある. 
・法律が欲しい. 
・モンゴルの経済不景気により投資が少なくなった. 
・所有権を持ってない人々と契約できないから所有権を
新しく取得して欲しい. 
e）行政機関(ゲル地区開発局) 
・ゲル地区を減らし,都市環境を良くするためゲル地区
再開発事業を進めているがウランバートル市の郊外にも
土地所有権を出している. 
・2013 年から 2016 年までゲル地区の住民から再開発事
業に関する 20024 枚の請願が届いて来た.その中 15880 枚
が事業地域に入りたいといった請願であった. 
・各事業地域の事業に参加しなかった住民が邪魔になっ
ている.どうすれば良いか問題になっている. 
・事業の進捗を監視するため二か月毎に一回工事現場へ
行っている. 
・行政機関の人数は 17 人で,モンゴル初の再開発事業だ
から専門家が少ない. 
・ゲル地区の住民が住んでいる土地の所有権を持ってな
い人が多い.また持っていても境界線が実際の土地境界線
と異なるなど問題が多い. 
・ある事業者がゲル地区の住民と契約し,工事が始めら
れたものの地質調査が悪かったため工事を中止した事が
あり,契約したが工事が始まらないといった問題で家や住
む場所がなくなった人がいる. 
・行政機関側から住民と事業者の間の契約することに深
く関係してない. 
・都市再開発法では住人の 8 割の賛成をもって再開発事
業を実施出来る規定になっており,一方,「反対する 2 割を
排除する方法論は議論されていない」と懸念を示す声もあ
った. 
（２）アンケート調査の結果 
a）アンケート調査方法 
2016 年 8 月 1 日から 2016 年 8 月 13 日にかけてゲル地
区再開発事業に賛成した人々,また同事業で建てられたア
パートを買った人 400 人にアンケート用紙を配布して調
査した.ゲル地区再開発事業で建てられたアパート地区で,
アンケート用紙を配りその場で記入してもらった. 
b）ゲル地区再開発事業前状況 
ゲル地区再開発地域の世帯主の平均年齢は 44 歳で 25
歳から 54歳は 72%であった.世帯主の教育レベルは大勢の
方は高等学校卒,または学士.家族の平均人数は 4.7 人で職
業者の平均人数は 1.3 人,総世帯の 16%が無職と答えた. 
世帯の月平均家計所得は3万円から6万円である世帯は
30%,2 万円から 3 万円である世帯は 30%,残り 40%の世帯
は 6 万円から 9 万円と答えた. 
事業前の土地平均面積は 477 m2,総世帯の 50%はその土
地に建物かアパートが一棟あった .47%は木造アパー
ト,28%の方は煉瓦組み立てのアパート,25%はゲルに住ん
でいたと答えた.  
c）ゲル地区再開発事業後の変化 
世帯の 35%は事業後世帯構成に変化があったと答えた.
親戚と一緒に住んでいた世帯が減り,家族平均人数 4.7 人
から 3.4 人になった. 
平均的にゲル地区の土地 9.6 m2の土地をアパートの床 1 
m2 と交換契約した.契約者の半分以上は土地の権利を二部
屋で交換した.ゲル地区の固定小屋に住んでいた人の 67%
は部屋数が減った,また 69%は前より面積が狭くなったと
答えた. 
アンケート調査した人の 58%はマンションに入ってか
ら家計費が増加した.2%は家計費が減ったと答えた.家計
費に大きく影響与えているのは水道料金,電気料金,光熱水
費である. 
収入変化について 25%は収入が減った,66%は変化しな
かったと答えた.事業前に土地権利者11%は月3千円から4
万円の賃貸料を得ていたと答えた. 
d）ゲル地区再開発事業に関する満足度 
ゲル地区再開発事業に対して住民の満足度が高い傾向
がある.当事業前の状況と事業後の状況を比較した結果
87%事業後の状況を良いと答えた.家計費が増加したと答
えた人の 84%事業後の状況を良いと答えた. 
e）アパートに対して満足度 
ゲル地区再開発事業で建てられたアパートに対して
77%の人は満足度が高いという非常に高く評価されてい
る.満足度が高い理由は暖房(光熱水),間取り,公共サービス,
アパート面積や温水供給などであった. 
満足度が低い理由は建物品質,換気,トイレ,公共サービ
ス,アパートの面積や料金などであった.  
 
図 13 アパートに対する満足度高い理由 
 
 
図 14 アパートに対する満足度低い理由 
 
f）地区再開発事業の進捗具合に関して意見 
アンケート調査した人々は当事業に関する一般的知識
があった.半分以上は事業の知識が高いと答えた.7%の方
は事業の知識が低いと答えた.しかし工事事業が始まって
からの情報共有に対して住民の 60%は良くないと答えた.
主にテレビ,などで情報を得た人が多かったが事業者から
の情報がなかった. 
ゲル地区再開発事業の工事,進捗具合や完成するまで流
れに関して 44%は満足度が低いと答えた反面,56%は満足
度が高いまた普通と答えた. 
事業の契約する段階で 50%は満足度が高いと答えたが
工事段階では 39%まで下がって低くなった.その理由は工
事中の補償金が不十分,事業完成遅れや情報供給不足など
である.またウランバートル市の行政機関からの支援,工事
監督がなかったと答えた. 
 
 
図 15 情報共有関する満足度 
 図 16 契約する段階の満足度 
 
 
図 17 工事段階に対する満足度 
 
g）当事業で建てたアパートを買った人 
総世帯の半分は他の地区から来た.30%はその地区に住
んでいた.2%その地区の近隣から引っ越しして来た.56%
はゲル地区に住んでいた,44%はアパートに住んでいたと
答えた.  
 
図 18 再開発事業で建てられたアパートを買った理由 
 
総世帯の 80%以上が 2LDK の部屋を買った. 
世帯主の平均年齢はゲル地区の住民より若い 35 歳で
56%は25歳から34歳で教育レベルは大勢の人は学士,修士
卒である. 
家族平均人数は3.4人でゲル地区住民より少ない,60%は
家族だけで生活している.一人当たりのアパート面積は 14 
m2 である.一人暮らしの半分が 40m2 以下の面積に住んで
いる.2-4 人の家族の半分が 30-50 m2 面積に住んでいる. 
職業者の平均人数は 1.5 人である. 
月平均家計所得は総世帯の 70%は 4 万円から 9 万円で,
半分以上は 6 万円以上.ゲル地区住民より高い. 
再開発事業で建てられたマンションを買った理由は
1m2 当たりの値段が安い,職場から近い,バス停が近い,公共
サービスや間取りなどであった. 
 
 
図 19 アパートに対する満足度 
 
６． まとめ 
（１）事業の進捗状況と評価 
ゲル地区再開発事業は効果的に進んでいるがいくつか
の区域に止まっている状態である.当事業の大きな特徴は
住民参加型が挙げられている.事業提案書の提出から事業
完了まで住民の参加が極めて大きい.ウランバートル市の
住民から当事業に対する評価が高く,これからも進めて欲
しいという声が多くある.特に当事業実施区域に入らなか
ったゲル地区の住民はゲル地区再開発事業に参加したい
言う声が非常に多い. 
現在実施されている区域の住民は当事業に対する評価
が高いが,土地所有権をアパート床で交換する時の契約内
容をもっと改善させたいと言っている.同事業の反対者が,
事業進行に邪魔になっている.例えば道路やインフラ施設
などを作る計画の土地にいる反対者が契約しないことで
事業が遅れる.反対者は契約内容（アパート面積,金銭な
ど）が不十分と言っているがこの人たちの欲しがる契約内
容を承認するのは当事業者側では困難であり,今後の再開
発事業に悪影響を与える.当事業者と行政機関は反対者と
交渉するか強制的な立ち退き行為するか何とか移動させ
るつもりでいる. 
またモンゴルの経済が不景気のため当事業者への投資
が減ることが問題となっている. 
ゲル地区再開発事業に参加し,土地の所有権をアパート
床と交換した人々へのアンケート調査によると契約段階
で満足度が高かったが,工事段階に満足度下がっている事
が分かった.これは仮住居への移転,補償金の支払いなどが
良くないと言うことを要因としている.当事業で建てられ
たアパートの保留床を買った人の半分以上はゲル地区に
住んでいた.これもゲル地区の減少に貢献していると思わ
れる. 
モンゴル初のゲル地区再開発事業であるため,行政機関
の経験,専門家が足りない. 
上記の様々な問題がある中で当事業が開始してから 3
年間で担当程度進行したと考えられ,ウランバートル市の
住民やゲル地区再開発事業の関係者は全体的に評価が高
い. 
（２）事業推進上の課題 
・住民合意 
ウランバートル市のゲル地区再開発事業区域に住んで
いて当事業に反対である住民は,再開発における大きな問
題である. 
事業者として,行政と協力してユーティリティの供給を
止める,土地関連の許認可を出さない等の措置が考えられ
るものの,そうした強制的な立ち退き行為は逆に事業者の
市場における信用や評判に悪い影響を与えまた実質的に
実行不可能のケースもある.したがって粘り強い,合理的か
つ説得力のある交渉と金銭の支払いが唯一の対応策とさ
れ.また居住用のアパートには,当該アパートには居住せず
1 階部分を商業目的で使用しているアパート所有者も多
く,こうした人たちは通常の居住者と比べて,交渉に時間が
かかり最後まで居残る傾向が大きい. 
2013 年から開始したゲル地区再開発事業であるため現
在までの経験活かし,住民と交渉また住民への同事業の重
要さ,契約内容の改善などを説明していくことが課題であ
る. 
・単一ハシャー(柵)に複数家族 
ゲル地区の一つのハシャーに複数世帯住むことが多く,
こうしたハシャーの権利をマンションに交換する場合は,
土地権利者以外の世帯の住居が確保されない問題がある.
当事業にあたっては,土地権利者が取得する狭いマンショ
ンに同居するか,自ら他のハシャーなどの居住場所を確保
する必要に迫られる. 
・ハシャー(柵)毎に建築物,権利の種類,面積の差 
ゲル地区のハシャーには,簡易住居であるゲルから始ま
って,仮設的な木造家屋,レンガやブロック構造の住宅,鉄
筋コンクリート造住宅,暖房用圧力ボイラーがついている
住宅など,多種多様の住宅が建設されている.面積について
も,従来の 700m2 に満たないハシャーも多く,こうしたハシ
ャーごとの違いがマンションの交換条件契約の内容に反
映されるかに様々である. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
・道路沿いで商店や飲食店等を営むハシャーへの補償 
ゲル地区の立地の良い道路沿いでは,商店や飲食店を営
むハシャーが多い.アパートの建替えの場合も商業店舗保
有者への補助条件を,一般のアパート所有者より優遇し,問
題となっているように,こうしたハシャーの補償条件につ
いても慎重な検討が必要である.アパート建替えと同じよ
うに,こうした商業店舗のあるハシャーの地権者が反対者 
となり,事業が進まないリスクがある. 
・対策 
今後ウランバートル市への人口流入による住宅需要対
策も大事な課題である.何も対策がない場合今減らそうと
しているゲル地区はまた増える恐れがある.ウランバート
ル市への人口流入に関する政府からの対策が必要だと思
われる. 
・住民コミュニティ, 
昔から遊牧民族として生活してきたモンゴル人には定
住生活の意識が薄く, 団体的な考え方が必要だと思われ
る. 
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